Bebauungsplan "Waldsiedlung, Flur 24, Gemarkung Oberhdchstadt"

Begriindung gem#B § 9 Abs.8 BBaulG

Lage:

Das Plangebiet liegt im &uBersten Osten der Stadt Kronberg, in der

Flur 24, Gemarkung Oberhdchstadt, néirdlich der Oberurseler StraBe

(L 3015). Im Osten grenzt es an die Gemarkung Stierstadt, im Norden

und Siiden an die Gemarkung Steinbach an und hat nur nach lWesten eine

schmale Verbindung mit der Gemarkung Oberhichstadt. Das Plangebiet p
ist allseitig von Wald umschlossen. Wie vielfach in vergleichbaren

Lagen bei anderen Gemeinden, ist die Entstehung dieses Gehietes auf

ein ehemaliges Munitionsdepot wdhrend des 2. Weltkrieges zurlickzu=-

fihren. Die seinerzeit vorhandenmen Baracken haben nach dem Krieg Fliicht-
linge aufgenommen. Anfang der sechziger Jahre wurden diese Baracken durch
eine ordnungsgemédBe Bebauung ersetzt. 1966 hat die seinerzeit selbst&ndige
Gemeinde Oberh@chstadt flir das im rechtswirksamen Flichennutzungsplan als
Wohnbaufl&che dargestellte Gebiet einen Bebauungsplan aufgestellt.

Parallel dazu hat sich seinerzeit, ohme Abdeckung durch einen Bebauungsplan,
in der als Mischgebiet dargestellten Fl&che, Gewerbegebiet angesiedelt, von
dem bis heute noch eine Glasschleiferei ubrlg geblieben ist. Der Abstand
dieser Siedlung zum Crtskern Oberhdchstadt betrédgt ca. 13co m.

Anlafl:

Ca. 2/3 des Plangebietes sind gem. den Festsetzungen des Fl&chennutzungs-
planes als Wohnbaufliche dargestellt. Diese FlAche deckt sich mit dem
Geltungsbereich des rechtskr&ftigen Bebauungsplanes der ehemaligen Gemeinde
Oberh8chstadt. Die restliche Fl&che ist gem. den Festsetzungen des Flichen-
nutzungsplanes als Mischgebiet ausgewiesen. Aufgrund der schwindenden Ren-
tabilitdt der dort ans@ssigen Betriebe wurden diese z. T. aufgeldist und durch
eine Ein- und Zweifamilienhaus-Bebauung: langsam ersetzt. Die ErschlieBungs-
anlagen dieses Gebietsteiles sind Uberwiegend noch in Privateigentum und ent-
sprechen nicht den Anforderungen, die heute an eine ordnungsgem&Be Erschlie-
Bung gestellt werden miissen. So besitzt dieser Planbereich,neben der ordnungs-
gemé@Ben Anbindung der Wohnbaufldchen lber eine ampelgesteuerte Kreuzung an die
Oberurseler LandstraBe, eine zus&dtzliche, noch nicht legalisierte private An-
bindung, die in geringem Abstand zur voll ausgebauten Anbindung dieses Ge-
bietes, ein zus&tzlicher Gefahrenpunkt auf der L 3015 werden kann. Eine wei-
tere 8851edlung dieses Gebietes ohme ordnungsgem&Be Planung, allein abge-
stlitzt auf den § 34 BBauG, kann zu stidtebaulichen MiBstdnden fiihren, ohne

daB eine ordnungsgeméle Erschlleﬂung gesichert wire.

Ziele und Zwecke:

Die Mdglichkeiten der Bauleitplanung sind aufgrund der weitgehend abgeschlos-
senen Siedlungstétigkeit und der damit vorgegebenen Zwangspunkte bei der Er-
schlieBung stark eingegrenzt. Weiterhin war zu beriicksichtigen, daB das ge-
samte Plangebiet aufgrund des regionalen Raumordnungsplanes im regionalen
Griinzug liegt. Diese. Vorgabe zwingt die Bauleitplanung, die noch varhandenen
Baullicken mit restriktiven Planungsfestsetzungen zu versehen. Dies drilckt



sich in den Festsetzungen Uber Art und MaB der baulichen Nutzung, der
GeschoBzahl und die Stellung der Baukiirper aus. So ist vorgesehen, in

den Mischgebietsfldchen, gem. der bereits eingesetzten Entwicklung,

eine nur max. eingeschossige Bauweise mit niedrigen Ausnutzungsziffern,
wie einer GRZ wvon 0,2 und einer GFZ von o,35 zuzulassen. Auf die vor-
handene gewerbliche Nutzung wurde hierbei Riicksicht genommen, um die
Existenz dieses Betriebes nicht grunds&itzlich in Frage zu stellen. Die
getroffenen Festsetzungen orientieren sich dabei an einem baulichen Rah-
men, der auch gem. § 34 BBaulG zuldssig wire. Die Festsetzung von Mindest-
grundstlicksgrdBen von 6oo gm ist hierbei einme flankierende MaBnahme, um
intensive Besiedlungsformen, wie Reihenhausbebauung und &hnliches auszu-
schlieBen. Die Abgrenzung der Mischgebietsfl&chen vam allgemeimen lWohnge-
biet orientiert sich an dem gegernw&rtigen Bestand, dem bereits bei der

Fldchennutzungsplanung Rechnung getragen wurde.

Eine Uberpriifung der vorhandenen Wohnbebauung hat weiterhin ergeben, daB vaon
dem seinerzeit fUr dieses Gebiet von der ehemaligen Gemeinde Oberhdchstadt
aufgestellten Bebauungsplan, in vielen Punkten abgewichen wurde. Es war da-
her notwendig, die inzwischen eingetretenen Fakten auch in diesen Bereich
aufzunehmen und in einer neuen Planung festzuschreiben. Diese vorhandene
Wohnbebauung besteht aus 2 achtgeschossigen Wohnhochhdusern, 12 drei- und
viergeschossigen UWohnh&8usern und 28 Einfamilienhdusern in Form einer Reihen-
hausbebauung. Die hierzu erforderlichen Nebenanlagen wie Garagen etc. sind
weitgehend in Form von Reihen- oder Gemeinschaftsgaragen zusammengefalt.

Oer freistehenden privaten Einzelhausbebauung kam in diesem Gebiet nur eine
unbedeutende Rolle zu. Aus grundsdtzlichen stédtebaulichen Erwdgungen und im
Hinblick auf die Lage des Gebietes im regionalen Griinzug konnte einer mehr-
fach geforderten \erdichtung der vorhandenen Wohnbebauwung nicht zugestimmt
werden. Dies gilt umsomehr, als dabei in Einzelfdllen in der Ausnutzung die
Hichstwerte des § 17 BauNVO (berschritten worden wdren. Lediglich im Bereich
der Reihenhausbebauung sowie im Bereich des drei- und viergeschossigen Miest-
wohnungsbaues wurden die GeschaBfléchenzahlen Uber den Bestand hinmaus soweit
erhtht, daB ein Ausbau der vorhandemen Dachgeschosse miglich wird. Beziglich
des Waldabstandslerlasses, der zum gegenseitigen Schutz von Wald und Wohn-
bebauung einen Abstand von 35 m fordert, wird auf den derzeitigen Bestand der
Wohnbebauung verwiesen. Geringflgige Ausweitungen der Baugrenzen in diesem
Bereich decken lediglich die Fl&chen ab, die auch im Rahmen des § 34 BBauG

bebaubar wiren.

Infrastruktureinrichtungen im Plangebiet fehlen fast vollstandig. So sind
in dem Plangebiet weder &ffentliche, noch private Einrichtungen - mit Aus-
nahme einer kleinen Gaststdtte - vorhanden. Dies ist in erster Linie auf
die Entwicklungsgeschichte dieses Siedlungsbereiches zuriickzufiihren. Fiir
die Planung solcher Infrastruktureinrichtungen steht auch kein Raum mehr
zur Verflgung. Die Einwohner des Plangebietes sind daher auf die Infra-
struktureinrichtungen der benmachbarten Ortschaften angewiesen.

Wegen der parallelen Lage der geplanten ErschlieBungstraBe im siid-&stlichen
Plangebiet, in geringem Abstand zur Oberurseler Strafe, wurde dort ein Blend-
schutzzaun geplant. Die Forderung nach einer L&rmschutzmaBnahme des Hess.
StraBenbauamtes in diesem Gebiet im Hinblick auf die geplante Sidumgehung der
L 3015 meu, wurde zuriickgewiesen. Da die Notwendigkeit dieser Stdumgehung
bezweifelt wird und diese auch im Aushbauplan des Landes Hessen fiir die nidch-
ste Zukunft nicht vorgesehen ist, ergeben sich mittelfristig keine Reali-
sierungschancen. Auch bei der Trassenfilhrung kéinmen noch erhebliche Verschie-
bungen auftreten. Aus diesem Grund ist noch unbestimmt, ob die L 3015 neu



Jemals Auswirkungen auf die Waldsiedlung haben wird. Da z. Zt. die Lage
und Anbifdung L 3015 neu an die L 3015 alt nicht feststeht, kann eine
L&rmschutzeinrichtung weder nach ihrer Lage, GrdRBe oder Art ausreichend
bestimmt werden. Der L&rmschutz kann daher erst im Planfeststellungsver-
fahren ausreichend gewlirdigt werden. Die vorliegende Planung sichert in
erster Linie den Bestand der vorhandenen Wohnbebauung sowie die Erschlie-
Bung der siid-8stlichen Mischgebietsfl&chen.

Griinplanung:

Die grinplanerischen Festsetzungen beschrénken sich auf ein Pflanzgebot
entlang der Oberurseler StraBe, beidseitig des geplanten Blendschutzzaunes.
Sie haben zum Ziel den Eindruck einer geschlossenen lWand weitgehend zu
mildern um visuelle Beeintr8chtigungen des Landschaftsbildes zu vermeiden.
Der Forderung, weitere detaillierte Griinfestsetzungen in die Planung auf-
zunehmen, konnte nicht gefolgt werden, da die Planung weitgehend eine Fest-
schreibung des Bestandes darstellt und damit auch keine Durchsetzungsmiglich-

keit fir grdnplanerische Auflagen besteht.

ErschlieBung:

Die vorhandenen Wohnbaufldchen sind durch den Sudetenring, der als Stichstraie
mit Wendeschleife ausgebildet wurde, erschlossen. Diese ErschlieBungsanlage ist
voll ausgebaut, Der Sudetenring besitzt eine voll ausgebaute, ampelgesteuerte

Anbifdung an die L 3015. Weitere ErschlieBungsanlagen in den vorhandenen Wohn-

gebieten sind nicht geplant.

Der dstliche Teil der Mischgebietsfldche ist z. Zt. lber einen Privatweg di-
rekt an die L 3015 angeschlossen, ohne eine Verbindumg zu den angrenzenden
Wohnbaufldchen. Ziel der Planung war es, diese Anbindung aufzuheben und Uber
die voll ausgebaute Anbindung des Sudetenringes an die L 3015 anzuschlieBen.
Die ErschlieBung der Mischgebietsfl&chen wurde in 4 Planvarianten untersucht,
wobei der vorliegenden LBsung mit 2 parallel verlaufenden StichstraBen: in
Nord-Sid-Richtung, die jeweils an ihrem Ende einen llendehammer hahben, auf-
grund der geringsten Fl&cheninanspruchnahme der Vorzug gegeben wurde. Die
westliche dieser beiden StichstraBen erschiieBt hierbei lediglich 11 Bau-
grundstiicke fir Einfamilienhausbebauung. Aufgrund der geringen Freguentierung
dieser StraBe kann auf eine Trennung von Fahrbahn und Gehweg verzichtet werden.
Als verkehrsberuhigte WohnstraRe reicht hier eine Ausbaubreite von 6,0 m ent-
sprechend der vorhandenen Parzellenbreite aus. Die Ostliche StichstraBe,=in-
schlieBlich der Verbindungsschleife mit AnschluB an den Sudetenring,ist auf-
grund des vorhandenen Gewerbebetriebes flr Lkw-Verkehr auszubauen. Die Kurven-
radien wurden nach einer Uberpriifung mit Schleppkurven fir Lkw=Verkehr ausge-
legt. Die Verkehrsart setzt eine Trennung von Fahrbahn und Gehweg voraus.

Da die Verkehrsbelastung jedoch nicht allzu hoch ist, empfiehlt sich eine
Fahrbahnbreite von 5,0 m, bei einseitigem Gehweg von 1,5 m und einseitigem
Schrammbord von o,5 m Breite. Flr diese Ausbaubreite und die Anlage des lende=-
hammers sind noch Grundstiicksabtretungen aus den Vorgdrten erforderlich.

Die Verbindungsschleife zwischen den beiden StichstraBen liegt ganz auf

stddtischem Gelé&nde.

Die Hanalisation erfolgt im Mischsystem. In dem vorhandenen Wohngebiet sind
alle notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden. In den Mischgebiets=
fldchen béfinden sich z. 7. noch alte Kanal- und Wasserleitungen, die in Pri-
vatbesitz sind und Uber Privatgrundstiicke verlaufen, ohne daf entsprechende



Grunddienstbarkeiten eingetragen sind. Diese Leitungen entsprechen auch

in ibren Ausflihrungen und Dimensionierungen nicht mehr den hautechni-
schen Bestimmungen. Es ist daher vorgesehen, diese stillzulegen und durch
gffentliche Ver- und Entsorgungsleitungen im Zuge der @ffentlichen StraBen
zu ersetzen. Aufgrund des Hinweises des Wasserwirtschaftsamtes, daB evtl.
nur eine begrenzte L8schwasserversorgungsmiglichkeit best&nde, wurde dies
dberpriift und die Ldschwasserversorgung als gesichert angesehen.

Kasten:

Aus der Verwirklichung der Planung entstehen folgende Kosten:

Offentliche StraBen, Wege und Flitze: 250.000,~= DM
Hanalisation (TeilmaBnahme): . 8o.o0o0,-- DM
Wasserversorgung (TeilmaBnahme): 6o.ooo,-- DM
StraBenbeleuchtung: 15.000,=- DM

insgesamt : L4o5.o000,-- DM

Hiervon tr&gt die Stadt Kronberg den Mostenanteil,
der nicht durch die z. Zt. geltenden Ortssatzungen
oder durch Vertrége mit ErschlieBungstrdgern gedeckt
wird.

Hodenordnende MaBnabmen:

Das Plangebiet bedarf keiner Umlegung, entsprechend den
Bestimmungen des Bundesbaugesetzes.

S5tand: Oktober 1982
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